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Abstrakt

Tato diplomova prace se veénuje tématu ndjemného. Je zde zkoumdna vySe najemného
v Karviné a faktory, které ji ovliviiuji. Jde o dispozici bytu, druh stavby, vlastnictvi, dale o to,
zda k bytu nalezi balkon ¢i lodzie, nebo je v domé vytah. Diplomova prace se také zabyva tzv.

hornickymi byty, které jsou specifické pro mésto Karvina.
Abstract

This thesis deals with the topic of rent. The level of rent in Karvina and the factors which
influence it are investigated. Mainly apartment layout, type of building, ownership, whether
a balcony or loggia belongs to the flat, or if there is a lift in the house. The diploma thesis also

deals with the so-called mining flats, which are specific to the town of Karvina.
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1 UVOD

Cilem této diplomové prace s ndzvem Najemné bytti v Karviné a faktory, které je
ovliviuji je zjistit, jak se pohybuje vySe ndjemného v Karviné a jak se méni v zavislosti na
velikostech byt a jejich vybavenim, v tomto piipad¢ balkonem/lodzii ¢i vytahem. Dale bude
zkoumana poloha nabizenych bytt, jejich zastoupeni v méstskych ¢astech, vliv druhu stavby
a druhu vlastnictvi. Vyjimeénym faktorem, jehoz souvislost s vysi nijemného bude

posuzovana, budou ,,byvalé hornické* byty, které jsou pro probiranou oblast specifické.

V uvodu diplomové prace se budu vénovat samotné lokalité — poloze mésta, jeho
technické 1 obCanské vybavenosti, obyvatelstvu a historii. Jelikoz se budu v praci nadale
zabyvat vysi ndjemného v jednotlivych ¢astech mésta, v této kapitole budou jednotlivé popsany
vSechny méstské ¢asti, a to jak jejich poloha vii¢i méstu, tak zastavba vyskytujici se na jejich
uzemi.

Dale bude v praci nasledovat vycet pojm, které s t€ématem souviseji, a jejich definice.
Stejné tak budou popséany jednotlivé faktory, u kterych se predpoklada, ze by vysi ndjemného
mohly ovlivnit. V kapitole o ,,byvalych hornickych* bytech bude nastinéna historie hornictvi

na Ostravsko-Karvinsku a jeho vliv na zastavbu v Karviné.

Dalsi kapitola bude obsahovat databdzi byt, ktera byla vytvofena z inzeratd na
strankach sreality.cz v obdobi ledna a unora 2018. Na ni bude souvisle navazovat analyza, ktera
bude obsahovat porovnadni vysi najemnych, ur¢eni minim, maxim a primeru, a to jak pro byty

podle dispozice, podle pfisluSnosti k méstské Casti, tak 1 na zdklad¢ ostatnich faktort.

V zé&véru této prace provedu shrnuti a zamyslim se nad vlivem porovnavanych faktor

na vys$i nagjemného v Karviné.
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2  LOKALITA

V této diplomové praci bude zkoumana oblast realitniho trhu ve mésté Karvina. Karvina
je statutarnim a byvalym okresnim méstem lezicim v Moravskoslezském kraji. Rozloha tohoto
historicky vyznamného mésta je 57,48 km?. Karvina je asi 20 km vzdalena od 3. nejvétsiho
mésta Ceské republiky — Ostravy. Hranice tohoto geograficky severovychodné situovaného
mésta  jsou zcCasti také hranicemi stitnimi, nebot Karvind sousedi s Polskem
a jsou zde 2 hrani¢ni pfechody. Sousedni obci jsou Petrovice u Karviné, které se nachazeji
severné. Od nich smérem na zapad lezi Détmarovice, ty spojuji Karvinou s Bohuminem
vyznamnou silni¢ni, ale pfedevsim Zelezni¢ni trasou. Na hranici katastralniho tzemi Karviné

lezi obce Petivald, Stonava a Chotebuz. [1]
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Obrdazek 1 Mapa Ceské republiky s vyznacenim polohy mésta Karvind. [4]
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2.1 MESTSKE CASTI

Karvina se déli do 9 méstskych casti, jedna se o:

- Karvina-Frystat

- Karvina-Doly

- Karvina-Lazn¢é Darkov
- Karvina-R3j

- Karvina-Staré Mésto

- Karvina-Nové Mésto

- Karvina-Mizerov

- Karvina-Hranice

- Karvina-Louky

2.1.1 Karvina-Frystat

Zamarski

Méstska cast FrysStat byla pivodné samostatnym méstem, dnes se dd povazovat za

centrum Karviné. Dominantou je ndmésti s historickymi domy a empirovy zdmek, zalozen

kniZeci rodinou Piastovcl. Na jizni strané¢ zamek obklopuje park Bozeny Némcové, ktery se

rozléha na ploSe 36 ha. V blizkém okoli parku tvoii zadstavbu pfevazné rodinné domy,

v samotném centru slouZzi k bydleni, ale i k administrativnim G¢eliim, staré méstanské domy.
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2.1.2 Karvina-Doly

Na jihozépadé¢ Karviné se rozprostird méstska ¢ast Doly. Jiz podle nazvu je zfejmé, ze
jde o oblast postizenou dilni ¢innosti, ¢emuz nasvédcuje i obraz krajiny. Kromé dulnich sachet

je zde i nékolik zahradkovych oblasti. Z pohledu bydleni se jedna o nezajimavou lokalitu.

Obrazek 4 Mapa méstskeé casti Karvina-Doly. [4]
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2.1.3 Karvina-Lazné Darkov

V této meéstské Casti se nachazeji 1azné, jejichz specializaci je 1écba pohybového,
nervového a gynekologického ustroji. Navstévuji je vSak nejen pacienti, ale turisté piijizdéejici
za odpocinkem, proto by se tato oblast dala oznacit za turistickou. Mimo budov lazeniského

aredlu a lazenského parku se zde nachazi hlavné zastavba rodinnych domua a zahradkaiskeé
kolonie.
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Obrazek 5 Mapa méstske casti Karvina-Lazné Darkov. [4]
2.1.4 Karvina-Raj

Stejné jako Frystat, i R4j byl v minulosti samostatnou obci. Na zapadni strané této

mestské Casti je bytova zéastavba, zejména panelové domy. Rodinné domy se nachdzeji
v lokalité u polskych hranic. V severni &asti se rozléha Cerny les.
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Obrazek 6 Mapa méstské casti Karvina-Rdj. [4]

2.1.5 Karvina-Staré Mésto

Na mist¢ dnesniho Starého Mésta vzniklo v minulosti mésto — Stary Frystat. Tato ¢ast
je okrajovou, bytovou zastavbu tvoii jen rodinné domy, jsou zde 1 zahradkarské oblasti. Tato
¢ast je poddolovana, proto je mnoho domti vykoupenych a zeji prazdnotou, pokud jesté stoji.
Kolem hlavniho silni¢niho tahu z Karviné do Détmarovic byla vystavéna v poslednich letech
rozlehld sit’ budov s vyrobnimi linkami zahrani¢nich firem. V severni ¢asti se rozléha nékolik

rybniki, nazyvanych mistnimi jako ,,Zavadské stavy*.

2.1.6 Karvina-Nové Mésto

Tato méstska Cast je charakteristicka velkym poctem neptizplisobivych obyvatel. Jedna
se o tzv. ,,vyloucenou lokalitu“. Co se tye bytové zastavby, nachdzi se zde nejveétsi pocet

hornickych byti, jejichz historie bude popsana v dalsi ¢asti této diplomové prace. Jednd se
vetsinou o cihlové bytové domy.
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Ualany = 48

Obrazek 8 Mapa méstské casti Karvina-Nové Mésto. [4]

2.1.7 Karvina-Mizerov

Na severovychodé Karviné se nachdzi méstska ¢ast s ndzvem Mizerov. Oblast sousedici
s centrem meésta je zastavéna bytovymi domy, a to jak panelovymi, tak i cihlovymi. Hranici
mezi touto zastavbou a ¢asti s rodinnymi domy, nachazejici se severné, ur¢uje mensi lesopark

Dubina.
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Stejné jako Karvina-Mizerov je i ¢ast Karvina-Hranice na severu zastavéna rodinnymi
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V Hranicich vSak bytova zastavba neni tak husta jako v jinych méstskych ¢astech, nachazi se

domky, blize k centru jsou panelové bytové domy a rovnéz bytové domy z cihelného zdiva.



2.1.9 Karvina-Louky

Periferni méstskou cCasti jsou Louky. Oblasti vede hlavni silni¢ni tah na Tiinec.
Ptevaznou plochu tvofi poddolované izemi, krajina je zde propadla, misty zatopena. Zastavbu

zde tvoii jen n¢kolik rodinnych domt.
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Obrazek 11 Mapa méstské casti Karvina-Louky. [4]

2.2 OBYVATELSTVO

vy

celkem 54 413 [2]. Jsou mezi nimi pievazné Cesi, Slovaci a velmi pocetnou skupinu zastava

1 obyvatelstvo s polskou narodnosti. [1]

2.3 TECHNICKA VYBAVENOST MESTA

Mésto je kompletné zasitovano elektiinou, vodovodem, kanalizaci 1 plynovodnim
vedenim. V Karviné-Novém M¢sté se nachazi Cisticka odpadnich vod. V Karviné se nachazi
8 pobocek Ceské posty, 2 v Novém Mésté, v Hranicich i v Raji, po 1 ve Frystaté a Mizerové.
Ve mésté plsobi hasi¢sky zachranny sbor, a to i dobrovolny. Stejné tak by se mésto neobeslo

ani bez oddélni policie. [3]

2.4 KULTURA A SKOLSTVIi

Meésto Karvina disponuje obcanskou vybavenosti, jsou zde pobocky méstské knihovny,

kulturni dim, kino, letni kino, muzea i galerie. V parku BoZeny Némcové se nachazi
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volnocasovy areal ,,Lodicky®, kde se v letnich mésicich kona velké mnozstvi kulturnich

1 gastronomickych akci.

Ve mésté jsou veskerd zatizeni pro piredskolni, zékladni a stiedni vzdélavani:
20 matetskych skol, vice nez 10 skol zdkladnich, 6 odbornych $kol, ucilisté a gymnazium.
Karvina je také univerzitnim méstem. Studenti zde mohou nabyvat informace na Obchodné

podnikatelské fakulté Slezské univerzity. [3]

2.5 HISTORIE MESTA

Ac¢ nélezy z mladsi doby kamenné jsou jasnym ditkazem, Ze oblast Karviné lidé osidluji
jiz mnoho let, prvni zminka pochézi z roku 1268, a to v listin€ Opolského knizete Vladislava.
DalSim dolozitelnym dikazem o existenci Karviné je Vratislavsky desatek, ktery obsahoval

seznam vsi a obci. Cast Frystat, ktera je centrem dne$ni Karviné, se roku 1326 stala méstem.
[5]

V 15. stoleti daroval mésto téSinsky knize Boleslav 1. Hejtmanovi Mikulési Stopakovi.
Dalsimi majiteli byl rod Kitlicti a nasledné rod Laryst, pod jehoz vladou se Karvina vyvijela

az do roku 1945. [5]

Diilezitym meznikem v déjinach Karviné byl nélez lozisek ¢erného uhli v 2. poloviné
18. stoleti. To zasadné ovlivnilo vyvoj celého regionu. Od poloviny 19. stoleti se ve méste

zacalo rozvijet lazenistvi, to zptsobilo rozkvét turismu ve mésté. [5]

Béhem druhé svétoveé valky bylo TéSinsko podstoupeno Polsku. Na uradech i ve Skolach
se pouzivala polstina. Kontrolu nad uzemim zéhy ziskalo Némecko. Rud4 armada osvobodila
Karvinou 3. kvétna 1945. Nasledné rou 1948 se spojily obce Frystat, Darkov, Karvinnd, R4j

a Staré Mé&sto a vznikla Karving, jak ji zname dnes. [5]
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3 POJMY

V této kapitole budou popsany definice pojmd, které s tématem diplomové prace uzce

souvisi.

3.1 BYTOVY DUM

Ve vyhlasce ¢. 501/2006, Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi,
§ 2 — zakladni pojmy, je pojem bytovy dim vysvétlen jako stavba pro bydleni, ve které vice
nez polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu

urcena. [6]

3.2 BYT

Podle zékona ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2236, odst. 1 je pojem byt popsan
jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny

a uzivany k tcelu bydleni. [7]

Podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby,
§ 3, pismene g) se bytem rozumi soubor mistnosti, poptipadé¢ jedna obytna mistnost, ktery svym
stavebné technickym uspofdddnim a vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni
a je k tomuto ucelu uzivani urcen. Pokud je byt tvofen jednou obytnou mistnosti, musi mit
podlahovou plochu nejméné 16 m?. Jestlize ma tato mistnost $ikmé stropy, plocha, kde je svétla

vySka mensi nez 1,2 m, se nezapocitava. 8]

Pojem byt ve stavebnim zdkon¢ vymezen neni.

3.3 JEDNOTKA

Ve vyhlasce €. 268/2009 Sb., Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby, mizeme
nalézt pojem ubytovaci jednotka, je definovana jako: jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti,
které svym stavebné technickym uspofddanim a vybavenim spliiuji pozadavky na prechodné
ubytovani a jsou k tomuto ucelu uréeny. Dale jako ubytovaci jednotka v zafizeni socialnich

sluzeb urcena k trvalému bydleni. [§]

W

Pojem jednotka byl v zikoné ¢. 72/1994 Sb., Zakon, kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim
a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ktery byl ke dni 1. 1. 2014 zruSen a

nahrazen novym obcanskym zakonikem, vymezen takto: ,,Jednotkou se rozumi byt nebo
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nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast

domu podle tohoto zakona.* [9] [7]

Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakon udava, ze jednotka je véc nemovitd a zahrnuje
byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleCnych Castech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné. To, co se rozumi spoleénymi ¢astmi, je v tomto zdkoné
vymezeno dale. Jsou to ty ¢asti, které maji dle své povahy slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né.
Vzdy se jednéd o pozemek, na kterém je dim postaven, nebo pravo stavby, pokud stavba stoji
na pozemku jiného majitele. Dale je to zafizeni slouzici 1 jinému vlastniku jednotky k uzivéani

bytu. [7]
3.4 PODLAHOVA PLOCHA

Se zruSenim zakona €. 72/1994 a zménou vymezeni pojmu jednotka, doslo 1 ke zméné
prostorového pojeti jednotky. Zatimco se pivodné do podlahové plochy jednotky
nezapocitavaly svislé konstrukce, s novym obcanskym zdkonikem je podlahova plocha bytu
vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt a zahrnuje nosné i nenosné

svislé konstrukce v byté€. [9] [7]

3.5 NAJEM

Néjem se fidi obecnymi ustanovenimi o najmu v ob¢anském zékoné nebo zvlastnimi
ustanovenimi, to napfiklad pfi prondjmu nebytovych prostor nebo bytu za ucelem podnikéni.
Najem je zavazek, ktery se uzavird najemni smlouvou, v té se pronajimatel zavazuje pienechat
najemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.
Néjemni smlouva musi obsahovat smluvni strany, pfedmét najmu, jeho popis, ptislusenstvi
a rozsah uzivani. VySe ndjmu neni povinnou soucasti smlouvy, a¢ diive byla. Pokud neni
sjednana doba najmu, ma se za to, ze je na dobu neurcitou. Pronajmout 1ze véc nemovitou, a to
1jeji ¢ast, 1 nezuzivatelnou véc movitou. Predmétem ndjmu muze byt i véc, ktera v budoucnu
teprve vznikne, coZ se nejcastéji tyka bytd. Pronajimatel musi véc udrZzovat v takovém stavu,
aby mohla slouzit k tomu uzivéni, pro které byla pronajata. Po dobu ndjmu vSak béznou tdrzbu
provadi najemce, ledaze by to ve smlouvé bylo dohodnuto jinak. Néjemce miize véc dale
pronajimat (podndjem), to 1ze ale pouze se souhlasem pronajimatele. Doma podnéjmu je shodna

s dobou ngjmu. [7]
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3.6 NAJEMNE

Najemné je ¢astka, kterou najemce plati pronajimateli za urcité Casové obdobi, nejcastéji
jeden mésic. Dohodnou-li se strany, mize byt najemné placeno i jinak nez penézni ¢astkou.

Néjemné se plati mésicné pozadu. [7]
3.6.1 Ekonomické najemné

Takovéto najemné pokryva vlastnikovi ndklady spojené s pronajimanym bytem
a prindsi mu minimalni zisk. Vrati se mu tedy ¢ast kapitalu, ktery do bytu vlozil.
3.6.2 Nakladové najemné

Naékladové ndjemné pokryje pouze naklady vlastnika, které jsou spojeny s vlastnictvim
a pronajmem bytu, nepfinasi mu vSak zadny zisk.
3.6.3 Najemné obvyklé

Pokud si strany neujednaji vysi ndjemného, mé pronajimatel pravo na najemné v takové
vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykld pro novy ndjem obdobného bytu za

obdobnych smluvnich podminek.

Jakym zplisobem se obvykld vySe nijemného urcuje, je popsano v nafizeni vlady
¢. 453/2013 Sb., Natizeni vlady o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté. Ke zjisténi obvyklého ndjemného se ptistoupi k potizeni
posudku znalce, nebo se takovato vysSe ur¢i na zakladé 3 prokazatelnych srovnatelnych

najemnych. [10]
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4 FAKTORY OVLIVNUJICIi VYSI NAJEMNEHO

Faktort, které ovliviiuji vysi ndjemného, je spousta. V této praci jsou zohledilovany jen
tyto: lokalita, dispozice bytu, druh stavby, druh vlastnictvi, to, jestli k bytu nalezi balkon ¢i
lodzie, zda je v bytovém domé¢ vytah ¢i nikoli a jako posledni bude prace brat v potaz, zda je
byt tzv. “hornickym bytem‘ nebo ne. Na dalsi faktory, jako je naptiklad to, jestli k bytu nalezi
sklep nebo sklepni kdje, nebyl bran ohled, nebot’ u vSech zkoumanych bytd tato skute¢nost

nebyla uvedena a jen tézce se dalo vyvodit, jak tomu doopravdy je.

4.1 LOKALITA

Za nejpodstatnéjsi ukazatel se da povazovat lokalita. Byty na okraji mésta nebudou tak
lukrativni, jako byty v centru. Stejné tak nebude velky zdjem o byty v koloniich obyvanych
nepfizpisobivymi obcany, do takovych se dd zafadit méstska cast Karvina-Nové Mésto.
Naopak Karvina-Frystat by se dala povazovat za nejzajimavéjsi lokalitu k bydleni. Bytové
domy, ve kterych se nachazeji vSechny nabizené byty, najdeme v 5 méstskych castech, jedna
se o Karvind-Frystat, Karvinad-Hranice, Karvina-Mizerov, Karvina-Nové M¢sto
a Karvina-R4j. Oblastmi, které na realitnim trhu nic nenabizeji, jsou Karvina-Doly,

Karvina-Lazn¢ Darkov, Karvina-Louky a Karvina-Staré Mésto.

4.2 DISPOZICE

Dispozi¢ni feSeni bytu urcuje poc€et mistnosti a jakym zplsobem jsou tyto mistnosti
prostorove uspotfadany. Popis je dan ¢islem, coz je pocet obytnych mistnosti, za znaménkem
1T se pak nachazi bud’to dalsi ¢islo, dle kterého pozname, kolik je v byté kuchyni, nebo ,,kk*,
coz znamena kuchynsky kout. V této diplomové praci se pracuje pouze s byty o téchto
dispozicich:

— 140 — byt tvofen jednou obytnou mistnosti bez kuchyné¢ nebo kuchynského
koutu

— 1+kk — byt tvofen jednou obytnou mistnosti s kuchynskym koutem

— 141 — byt tvofen jednou obytnou mistnosti a jednou kuchyni

—  2+4kk — byt tvofen dvéma obytnymi mistnostmi a kuchynskym koutem

— 241 — byt tvofen dvéma obytnymi mistnostmi a kuchyni

—  3+kk — byt tvofen tfemi obytnymi mistnostmi a kuchynskym koutem

—  3+1 — byt tvofen tfemi obytnymi mistnostmi a kuchyni
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4.3 DRUH STAVBY

Dalsim faktorem, ktery je v této diplomové praci posuzovan, je druh stavby. Podle
technologie provadéni mizeme stavby rozdélit na monolitické, montované a kombinované.
Obecné lze fici, ze panelové byty jsou levnéjs$i variantou, maji hors$i zvukovou izolaci
a pravdépodobné se v nich bude nachazet umakartové jadro. V domech z panelu vétSinou byva
vetsi pocet bytd nez v domech cihlovych. Bytové domy zcihel se nachazeji predevsSim
v centrech mést, coz také vede k zavéru, ze budou pro vlastniky ¢i najemce lukrativné;si.

Nabizené byty k prondjmu v Karviné jsou z cihel nebo panelu.

Dale cenu ndjmu ovliviiuje technicky stav domu, jeho opotiebeni a jist¢ i vizudlni
stranka provedeni veSkerych praci, to vSe plati i pro samotnou jednotku. Tyto faktory vsSak
v diplomové praci zohlediiovany nejsou, nebot z dostupnych informaci nebyly patrné

a posouzeni by bylo spiSe subjektivni.

4.4 VLASTNICTVI

Podle zékona ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakon, je pojem vlastnictvi definovano jako vse,
co nékomu patii, hmotné véci i nehmotné. Clovek, ktery tedy néco vlasti, je vlastnikem
a ma pravo se svym vlastnictvim nakladat libovolné, avSak pouze v mezich pravniho fadu.
Vlastnik bytu jej mize vyuzivat pro svou vlastni potfebu nebo jej pronajimat. Totéz plati pro
vlastnika, kterym je pravnickd osoba, coz mlize byt napt. druzstvo. V piipad¢ vétSiny byta

v Karviné je vlastnikem firma Residomo. [7]

4.5 BALKON/LODZIE

Balkony se na objektech objevuji od renesance a baroka. Jde o vylozenou nebo
zaveSenou konstrukci pied svislou nosnou konstrukci. Lodzie se 1i8i od balkonti tim, Ze po
stranach jsou kryty nosnymi sténami a shora zastfeSeny. Ucel obou zminénych je hlavné

rekreacni, je tedy vyhodou bydlet v byté, ktery balkonem ¢i lodzii disponuje.

4.6 VYTAH

Je zdvihaci zafizeni pro dopravu osob nebo nakladi svislym nebo Sikmym smérem.
Obyvat byt, ktery se nachazi v dome s vytahem, je bezesporu vyhodou. Vytah oceni pfedevsim
starsi lidé, 1idé s hendikepem ¢i rodi¢e s malymi détmi. Ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., Vyhlaska
o technickych pozadavcich na stavby, je dano, ze vytahy se musi zfizovat

u novostaveb bytovych domu se vstupy do bytl v Grovni patého a vyssiho nadzemniho podlazi
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nebo podkrovi ve stejné irovni. U zmén dokoncenych staveb bytovych domi se vytahy ztizovat

nemuseji. [8]

4.7 VYBAVENI

Dalsim z faktort, které ovliviiuji vysi ndjemného, je vybaveni. D4 se na néj pohlizet
jako naklad, ale také jako na zapornou vlastnost. Pokud se byt nabizi vybaven, bude to vyhodné
pro ndjemce, ktefi si napiiklad nemohou dovolit kupovat novy nabytek, nebo védi, ze se
v budoucnu budou stéhovat, a tak by jim jejich vlastni ndbytek byl na obtiz. Na druhou stranu,
pokud se do bytu stéhuji najemci, kteii sviij ndbytek maji, byl by pro né zafizeny byt

komplikaci. BéZnym standardem je, Ze i nevybavené byty disponuji kuchynskou linkou.

V Karviné se v obdobi, kdy byla zpracovavéna databdze, nabizely vSechny byty

nevybaveny, proto se dal v této diplomové praci k tomuto faktoru nebude ptihlizet.

4.8 ,HORNICKE BYTY*

Uhelné bohatstvi nachazejici se na izemi Hornoslezské panve zptisobilo, ze Ostravsko
se stalo nejvétsim primyslovym centrem Ceské republiky. Uhelna loziska byla objevena
v 60. letech 18. stoleti a sté¢Zzbou bylo konkrétné v Karviné zapocato v roce 1776 Janem
Erdmannem Floridnem Larischem. Pravidelna tézba zpusobila, Ze do kraje pfichazeli
pracovnici nejen z celé republiky, ale i z Némecka a Rakouska. V Karviné a blizkém okoli bylo
nejvice dllnich jam na Ostravsko-Karvinsku. Pfichod nové pracovni sily mél za nasledek
budovani hornickych kolonii a rozsifovani vystavby mést. Casem viak mésta i krajina utrpély.
Tézba uhli v malé hloubce zptisobovala obrovské poklesy ptdy, které dosahovaly az 32 m,
zmizela ptivodni Karvina II, Darkov, Louky a nékteré okolni obce. Misto zelenajici se krajiny
se zacaly vyskytovat haldy a poklesové oblasti se plnily vodou, toho se pak vyuzivalo pfi prani

uhli. [11]

T&Zebni spolecnosti se nestaraly pouze o praci, ale také o to, aby jejich zaméstnanci méli
kde bydlet. Proto v 60. letech 19. stoleti vznikaly prvni kolonie s obytnymi domy. Do prvni
svétoveé valky se stavély pfevazné pfizemni, fadové domy, které nebyly podsklepené. Byly
urcené az pro 8 rodin, kazda z nich méla k dispozici chlév a kiilnu na dvorku, kde se nachazely

1 suché zachody. Vétsina takovychto domt byla jesté pred valkou elektrifikovana. [12]

Ve 20. a 30. letech 20. stoleti se v Karviné zacaly stavét podsklepené patrové domy

s 8 byty. Tézebni spolecnosti v té¢ dob¢ vlastnily 981 bytovych domi s 3 999 byty, bydlelo
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v nich 70 % obyvatel mésta Karvina. V téchto bytech uz byla k dispozici toaleta. Déle byla

v byt€ spiz, kuchyn a obytné mistnosti. [12]

Obrazek 13 Letecky snimek stejného mista z roku 1966. [13]
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Po druhé svétové valce vystavba pokracovala. Takovéto bytové domy dnes najdeme
prevazné v Karviné-Novém Méste. Ty patii mezi 44 tisic bytt, které byly postaveny jako byty
statni. V roce 1990 byly vlozeny do spole¢nosti OKD a nasledné privatizovany. V roce 2004,
kdy byla privatizace dokoncena, bylo 46 % akcii OKD prodano spole¢nosti Karbon Invest
a nasledné spolecnosti RPG Industries, jejiz spoluvlastnikem byl Zden¢k Bakala. Bylo
provedeno ocenéni byti, které stanovilo cenu 40 000 K¢ za byt. V privatizacni smlouvé se
spolecnost zavazala, ze v piipadé pfevodu budou byty nabidnuty ndjemnikim, ktefi byty
obyvali, za netrznich podminek, tzn. za nizsi ceny, nez byly na trhu. To se ale nestalo. V roce
2017 se RPG byty pfejmenovaly na Residomo, souviselo to s prodejem firmy britskym
vlastnikiim. Spole¢nost Residomo sviij majetek zastavily, vSech vice nez 43 tisic bytl, které

spolecnost vlastni, jsou tedy nyni v zastave. [14]

V Karviné-Novém M¢ésté, kde tyto ,,byvalé hornické byty ptevazuji, zije predevSim

neptizpisobivé obyvatelstvo, které¢ domy zcela ponicilo. Mésto (v minulosti i spole¢nost RPG

Industries) tak ptistoupilo k demolici nekterych z nich.

f i e [l
| A L 1) £ Il A

Obrazek 14 Vybydleny diim pripraveny k demolici v Karvinée-Novém Meéste. Zdroj: viastni.
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5 TRHSBYTY URCENYMI K NAJMU

Dalo by se fici, Ze pocet nabizenych byt k pronajmuti je v Karviné vysoky. Mnoho
mladych lidi se z Karviné, ale i celkové z Moravskoslezského kraje, st¢huje pryc, a to naptiklad
z divodu vysoké nezaméstnanosti, ktera je v kraji vyssi nez 5 % [15], nizkému poctu
nabizenych pracovnich pozic, které byvaji velmi Spatné financn¢ ohodnoceny. Dal$im a to
velmi zavaznym problémem je v Karviné kriminalita. Lidé se zde neciti bezpe¢né, to je mimo
jiné spojeno s pocetnou skupinou nepiizpiisobivych obyvatel. Nejvétsim problémem, ktery
obyvatelstvo v tomto kraji trapi, nebo by alespon mél, je otdzka zivotniho prostfedi. Vzduch je
zneCistén raznymi Skodlivinami, které se do n¢j dostavaji z komind, a to hlavné v blizkém
Ttinci. Kdyz se nad v§emi témito problémy zamyslime, nemiizeme se divit, Ze lidé v takovémto

croN~r

samoziejme 1 ke koupi.

51 DATABAZE

Pro vyhotoveni databdze byly pouZity inzeraty na portdlu Sreality.cz. Celkem bylo
nabizeno 172 bytd. [16]

5.1.1 Byty 1+1, 1+kk

- —_— ) D
3 k> NE < % = = =§’ % S
2 s = £ 2 = £ ®F % =g
Z 2 2 8 z F 2 = E E X
= <
Fry3tat +1 40  C 0 N N N 5000 125
Hranice  1+1 35 P D A N N 5700 163
Hranice  1+1 35 P 0 N A A 4300 123
Hranice  1+1 37 P 0 N A A 4350 118
Hranice 1+l 35 P D N A N 4500 129
Hranice  1+1 36 P 0 N A A 4400 122
Hranice  1+kk = 28 P 0 A A N 3300 118
Hranice  1+kk 27 P 0 A A A 3200 119
Hranice  1+kk 34 P 0 N A A 2950 87
Hranice  1+kk 31 P 0 N A A 4150 134
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Mizerov
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Nové Mésto
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Nové Mésto
Nové Mésto
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Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
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Nové Mésto
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1+1
1+1
1+1
1+1
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cena/mésic [K¢]|

6 500
4700
6 500
4900
5600
4 400
4100
7 000
2250
4150
6 000
3000
2510
3200
2 400
3700
3600
5500
2 400
4300
4100
4100
4000
3200
2900
3150
3200
3300

cena/mésic/m?

171
121
159
213
140
88
82
167
87
99
171
88
90
119
86
84
86
172
86
116
111
114
98
119
107
93
123
118

[K¢]



211

LU/21SUI/RUdD

[231] d1s9w/eU3d

wWpruioy,,

qeisa

uoy[eq

TAJIIU)ISE[A

B(AL)S

[[w] eaguia

zodsip

1583 BYsIsq

86
113

2500
3150
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A
A
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1+kk
1+kk

Nové Mésto

28

Nové Mésto

109
163

38
43

1+1
1+1

1+kk

R4j

R4j

107

27

R4j

Tabulka 1 Byty 1+1, 1+kk. [16]

5.1.2 Byty 2+1, 2+kk

211

LU1/21SUI/RUdD

[231] d1s9w/eU3d

Wpruioy,,

qeisa

uoy[eq

TAJIIU)ISE[A

B(AL)S

[;w] eaguia

zodsip

1583 BYsIsq

156

8 600
9000
6 000
8 000
6 000
6 000
5050
8500
7 000
7 500
4 800
6 700
4700
5100
6 000
4950

N
N
N
N
N
N
A
N
N
N
A
N
A
A
N
A

2+1
2+1
2+1
2+1
2+kk

2+kk

Frystat

180
125

50
48

Frystat

Hranice

140

57
40

Hranice

150

Hranice

150
94

40

Hranice

54
54
45

2+1
2+1
2+kk

Hranice

157

Hranice

156

Hranice

129
96

58
50
54
50
52
56
58

2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+kk

Hranice

Hranice

124
94

98

Mizerov

Mizerov

Mizerov

107
85

Mizerov

2+1

Mizerov
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méstska ¢ast

Mizerov
Mizerov
Mizerov
Mizerov
Mizerov
Mizerov
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto

dispozice

2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
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balkon
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cena/mésic [K¢]|

5200
8 000
5000
4950
4 650
8000
7 500
5990
6 800
8500
7 000
7 000
4900
4 650
4320
4 600
4300
7 000
4550
4 000
4 600
3900
3950
4750
4900
4750
4 450
4 600

cena/mésic/m?

104
148
89
95
97
114
134
98
126
152
123
117
91
85
88
85
80
135
83
80
85
80
81
86
88
88
87
88

[K¢]



méstska ¢ast

Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto

dispozice

2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
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2+1
2+1
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2+1
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2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
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2+1
2+1
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52
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59
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cena/mésic [K¢]|

4450
4 400
3970
4500
4 870
3750
5450
4 400
4000
4150
4250
4670
4250
4 400
4550
4550
5200
4950
4 850
4950
4500
4300
4500
5050
4100
4750
3 800
3850

cena/mésic/m?
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88
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81
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87
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80
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90
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86
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méstska ¢ast

Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto
Nové Mésto

R&j

Raj

R&j

R&j

Raj

R&j

R&j

Raj

R&j

R&j

Raj

R&j

R&j

dispozice

2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
2+1
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2+1
2+1
2+1
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2+1
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2+1
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2+1
2+1
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2+1
2+1

[m?]

vyméra

41
55
55
49
47
53
52
54
55
57
56
56
52
54
53
59
58
52
52
52

stavba

= <Y = = W " 9 " 9 " 9 T U O OO 60060060000 aa0aa0

vlastnictvi

©c 0 oo o g ugo oo oo o o oo o oo o o o o oo

33

balkon

zZ » Z » » » Z Z > » Z Z » Z Z Zz Z » Z > » Z Z Z Z Z Z >

vytah

zZ z z z » z z Z Z Z Z Z Z Z Z Z zZ zZ zZ z z Z Z Z Z Z Z Z

"hornicky"

> > » Z » Z Z Z Z Z Z Z Z P > o> o> o> > > > P

cena/mésic [K¢]|

5450
3900
3850
4350
3750
4 050
4 850
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4 850
4900
3700
3950
4 000
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6 900
7 500
8500
8 000
7 500
7 000
7 000
8200
5450
7 500
5100
5050
5000

cena/mésic/m?
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100
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130
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2 g s | & g =2 | g =z £ F
“ & ) g 5 = > £ 2 E X
% 5 F§ = 2 ° 2 | & |8
£ S > = £ g
()
Raj 2+1 55 P o) N A N 6900 125
Raj 2+1 54 P o) N N N 6000 111
Tabulka 2 Byty 2+1, 2+kk. [16]
5.1.3 Byty 3+1, 3+kk
93) a
7 & ~ = N E
S k> ) = £ = = = 2o |2
2 g s | & g | 2 | g = 5 5T
“ & ) g 5 = >, g 2 E X
3 5 B = | & = - S s
£ < > = s g
(3]
Hranice 3+1 75 P D N A N 12000 160
Hranice 3+1 76 P @) A N A 6250 82
Hranice 3+1 73 P 0 N A A 6300 86
Mizerov  3+kk 53 P o) N N N 9000 170
Mizerov 3+1 57 P D N A N 7500 132
Mizerov 3+1 73 C 0 A N A 5850 80
Mizerov 3+1 66 P 0 A A A 5900 89
Mizerov 3+1 64 P o) A A A 5850 91
Mizerov 3+1 73 P 0 A A A 6550 90
Nové Mésto  3+1 71 C o) N N A 5750 81
Nové Mésto  3+kk 70 C o) N N A 5700 81
Nové Mésto  3+1 69 P o) A N A 5500 80
Nové Mésto  3+1 70 C o) N N A 5650 8l
Nové Mésto ~ 3+1 7 C o) A N A 5700 79
Nové Mésto  3+1 69 P o) A N A 5350 78
Nové Mésto  3+1 70 C o) N N A 5500 79
Nové Mésto ~ 3+1 71 P o) N N A 5700 80
Nové Mésto  3+1 72 C o) N N A 5900 82
Nové Mésto  3+1 69 P o) A N A 5450 79
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S k> ) = g = = = 2o |2

P S ¢ £ % &£ 2 & 3z £z

“ & ) g 5 = > g 2 E X

2 s E 0+ £ = 2 | & |8

= > = § g
NovéMésto 3+1 71 C O N N A 5700 80
NovéMésto 3+1 73 C O N N A 5700 78
NovéMésto 3+1 69 P O A N A 6000 87
NovéMésto 3+1 6 C O N N A 5300 78
NovéMésto 3+1 67 P O A N A 5100 76
NovéMésto 3+1 70 C O N N A 5600 80

Rij 31 s P D N N N 8500 152

Rij #1059 ¢ O N N N 750 127

Tabulka 3 Byty 3+1, 3+kk. [16]

5.2 ANALYZA

Pro zpracovani dat byly pouzity vSechny byty nalezené v inzerci. Pomoci programu
Excel byla jednotlivymi funkcemi vypoctena data urcujici aritmeticky primér, maximum

a minimum.

Nejdiive byla zpracovana data jako celek — vSechny byty bez ohledu na dispozici,
nasledné byly byty rozdéleny do tfi skupin — 1+1, 1+kk; 2+1, 2+kk; 3+1, 3+kk, a takto dale

vyhodnocovany s ohledem na druh stavby, vlastnictvi a dalsi faktory.

5.2.1 VSechny byty

Jak uz bylo zminéno, bytii v databazi je celkem 172. Z tohoto poctu byla urcena
75 K&/m?*/mésic, naopak nejvyssi 213 K&m?. V tuto chvili se byty k pronajmuti nabizeji jen
v nékterych castech mésta, v Karviné-Frystaté, Karviné-Hranicich, Karviné-Mizerove,
Karviné-Novém M¢st¢ a Karviné-R4ji. Nejvice byti je nabizeno v méstské casti Karvina-Nové
Mg¢sto, jedna se o 107 bytid, v této lokalité jsou byty nejlevnéjsi. Nejdrazsi byty najdeme

v centru mésta — v Karviné-Frystate.
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LOKALITA

Frystat
Hranice
Mizerov

Nové Mésto
Raj

21
107
20

prumér
[K&/m?*/mésic]
154
126
118
93
139

min
[K&/m?*/mésic]
125
82
80
75
92

max
[K&/m?*/mésic]
180
163
213
172
163

Tabulka 4 Pocet bytii, prumérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle lokality.

Zdroj: vlastni

Pocet byt v méstskych ¢astech

Nové Mésto
62%

m Frystat

R&j
2%

Frystat
2%

Hranice
| 12%

Mizerov
12%

= Mizerov = Nové Mésto = Rdj
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Obrazek 15 Pocet bytit v méstskych castech. Zdroj: viastni



Ndjemné bytd v méstskych ¢astech

Raj

Nové Mésto
Mizerov
Hranice

Frystat

I

o

50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 16 Najemné bytii v méstskych castech. Zdroj: viastni

DalSim faktorem je dispozice. Z celkového poctu 172 byth patii 43 byt do skupiny
s dispozici 1+1 nebo 1+kk, nejzastoupenéjsi skupinou jsou byty 2+1 a 2+kk, tam patii 102 byti,
se dalo Fict, Ze s vétsi dispozici klesa cena za 1 m?. Nejlevnéjsi byty jsou tedy s dispozici 3+1

nebo 3+kk.

priamér min max
DISPOZICE pocet
[K¢/m*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
1+1, 1+kk 43 119 82 213
2+1, 2+kk 102 102 75 180
3+1, 3+kk 27 94 76 170

Tabulka 5 Pocet bytu, prumeérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle dispozice.

Zdroj: viastni
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Pocet bytl dle dispozice

3+1, 3+kk
16%

~4

1+1 1+kk
25%

)

2+1, 2+kJ

59%

m1+1, 1+kk = 2+1, 2+kk = 3+1, 3+kk

Obrazek 17 Pocet bytit dle dispozice. Zdroj: viastni

Ndjemné bytu dle dispozice

3+1, 3+kk

2+1, 2+kk

1+1, 1+kk

(1l

o

50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 18 Najemné byt dle dispozice. Zdroj: viastni

Co se tyce druhu stavby, jsou v priméru drazs§i najmy v panelovych domech. Mési¢ni
najemné ¢ini 118 K&/m?2. Posuzovanych byt k prondgjmu v domech cihlovych je o 10 vice,

a to 91, najemné je v priméru 93 K&/ m?/mésic.
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prumér min max

STAVBA pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
CIHLOVA 91 93 75 180
PANELOVA 81 118 76 213

Tabulka 6 Pocet bytii, prumérnd, minimdalni a maximalni vyse najemného podle druhu stavby.

Zdroj: viastni

Pocet byt( dle druhu stavby

cihlova

panelova 539%

47%

m cihlovd = panelova

Obrazek 19 Pocet bytii dle druhu stavby. Zdroj: viastni
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Ndjemné byta dle druhu stavby

panelova

cihlova

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 20 Najemné bytii dle druhu stavby. Zdroj: viastni

152 byti je v osobnim vlastnictvi a jejich pronajmy se nabizeji za 100 K&/m?/mésic, to

je 0 41K¢&/m?*/mésic méné nez byty vedené jako druzstevni.

, priamér min max
VLASTNICTVI pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
OSOBNI 152 100 75 213
DRUZSTEVNI 20 141 123 163

Tabulka 7 Pocet bytii, prumérnd, minimdalni a maximalni vyse najemného podle viastnictvi.

Zdroj: viastni
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Pocet bytl dle vlastnictvi

druzstevni
12%

osobni
88%

m osobni = druZstevni

Obrazek 21 Pocet bytii dle viastnictvi. Zdroj: viastni

Ndjemné byt dle viastnictvi

e -
osobni -

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 22 Najemné bytu dle viastnictvi. Zdroj: viastni

Z vysledkil analyzy vyplyva, Ze ndjemné u bytl s balkonem ¢i lodzii jsou v priméru
cenové srovnatelné jako u byti, které je nemaji. Rozdil je pouze 4 K&m?*/ mésic. Byt bez

balkonu se ale pronajima 2x vice.
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BALKON/ prumér min max

. pocet
LODZIE [K¢/m?/mésic] [Ké&/m?/mésic] [K&/m?/mésic]
ANO 58 108 76 213
NE 115 104 75 180

Tabulka 8 Pocet bytii, prumérnd, minimdalni a maximalni vyse najemného s balkonem/lodzii

a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

Pocet bytl s balkonem/lodZii

® ano mne

Obrazek 23 Pocet bytit s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni
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Najemné bytd s balkonem/lodzii

ne

ano -
0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 24 Najemné bytii s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

Bytt k prongjmu v bytovych domech s vytahem se v Karviné nabizi velmi poskrovnu,

zato jsou 0 22 K¢&/m?/mésic drazsi nez byty v domech bez vytahu.

i priamér min max
VYTAH pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
ANO 34 123 80 172
NE 138 101 75 213

Tabulka 9 Pocet bytii, prumérnd, minimdalni a maximdalni vyse najemného s vytahem a bez

vytahu. Zdroj: viastni
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Pocet bytl s vytahem

® ano mne

Obrazek 25 Pocet bytit s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni
Najemné bytd s vytahem
ne -

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 26 Najemné bytii s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni

Pti vyhodnocovani vysledki bylo zjisténo, ze piiblizné 72 % ze vSech nabizenych bytl
k prondjmu patii do skupiny ,byvalych hornickych bytd“, které vlastni spolecnosti
RESIDOMO. Tyto najmy jsou velmi levné, mésicné za né¢ ndjemce zaplati v priméru

91 K&/m?, u byti, které maji jiného vlastnika, je tato ¢astka 142 K&/m?.
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prumér min max

"HORNICKY" pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
ANO 123 91 75 134
NE 49 142 98 213

Tabulka 10 Pocet bytii, priimerna, minimalni a maximalni vyse najemného "byvalych

hornickych byti" a ostatnich. Zdroj: viastni

Pocet "byvalych hornickych bytG"

® ano mne

Obrazek 27 Pocet "byvalych hornickych bytit" a ostatnich. Zdroj: viastni

45



Najemné "byvalych hornickych byt("
ne =

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 28 Najemné "byvalych hornickych bytu" a ostatnich. Zdroj: viastni

5.2.2 Byty 1+1, 1+kk

Pocet byt o dispozici 1+1 nebo 1+kk je v moji databazi celkem 43. Jejich mési¢ni
primérnd cena nijemného za m* dosahuje hodnoty 119 K¢&. Nejlevnégjsi byt byl nalezen za
82 K&/m?/mésic, naopak nejdrazsi najemné &inilo 213 K&/ m?/mésic.

Zastoupeni bytl k prondjmu v méstskych castech je rozlozeno velmi nepravidelné.

112 K&/m?*/mésic. Nejdrazsi ndjmy lze nalézt v Karviné-Mizerové, primémé za

166 K&/m?/mésic.

prumér min max

LOKALITA pocet

[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)

Frystat 1 125 125 125
Hranice 9 123 87 163
Mizerov 4 166 121 213
Nové Mésto 26 112 82 172
Raj 3 126 107 163

Tabulka 11 Pocet bytii 1+1, 1+kk, prumérna, minimalni a maximalni vyse ndjemného. Zdroj:

viastni
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Pocet byt v méstskych ¢astech

Frystat

R3j 2%
7% " Hranice

21%

Mizerov
9%

Nové Mésto
61%

m FryStat m Hranice = Mizerov = Nové Mésto = R3j

Obrazek 29 Pocet bytii 1+1, 1+kk v mestskych castech. Zdroj: viastni

Ndjemné bytl v méstskych ¢astech

Nove Mésto ;
0 50 100 150 200 250
m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 30 Najemné bytu 1+1, 1+kk v méstskych castech. Zdroj: viastni

Pokud se budeme divat na tyto byty samostatné, a to zvlast’ na byty o dispozici 1+1
a zvlast’ 1+kk, prvni zminéné maji vice reprezentantti — 24, ty druhé o 5 méné. Byty 1+1 jsou
nepatrné draz§i, najemné ¢ini primémé 120 K&/m?*/mésic. Byty 1+kk 117 K&/m?/mésic. Dalo
by se tedy fici, Ze pro obyvatele Karviné nemusi byt z finan¢niho hlediska rozhodujici, zda se

v byté nachédzi samostatna kuchyi nebo kuchyiisky kout.
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prumér min max

DISPOZICE pocet
[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
1+KK 19 117 86 213
1+1 24 120 82 171

Tabulka 12 Pocet bytu 1+1, 1+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle

dispozice. Zdroj: viastni

Pocet bytl dle dispozice

m1+1 wm1+kk

Obrazek 31 Pocet byt 1+1, 1+kk dle dispozice. Zdroj: viastni
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Ndjemné bytu dle dispozice

1+kk

1+1

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 32 Najemné bytu 1+1, 1+kk dle dispozice. Zdroj: viastni

Bytt v cihlovych domech v moji databazi je pouze 17, naopak v domech cihlovych je
jich mozné najit 26. Toto rozdéleni uz zptisobuje rozdily mezi priimémymi cenami za m?. Byty
v domech z cihel mési¢né primémé stoji 104 K&m?2. Ty v domech panelovych dosahuji

129 K&/m?/mésic.

prumér min max
STAVBA pocet
[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
CIHLOVA 17 104 82 140
PANELOVA 26 129 84 213

Tabulka 13 Pocet bytu 1+1, 1+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle

druhu stavby. Zdroj: viastni
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Pocet byt dle druhu stavby

panelova
60%

'

m cihlovd = panelova

Obrazek 33 Pocet bytii 1+1, 1+kk dle druhu stavby. Zdroj: viastni

Ndjemné byta dle druhu stavby

panelova -
0 50 100 150 200 250
m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 34 Najemné bytii 1+1, 1+kk dle druhu stavby. Zdroj: viastni

Zastoupeni byt v druzstevnim vlastnictvi je natolik nizké, ze toto vyhodnoceni nemutize
mit dobrou vypovidajici hodnotu. I pfesto ale vysledky uvadim. Byty v osobnim vlastnictvi,
kterych je v databézi 41, se nabizeji k najmu s primérnou mési¢ni cenou 118 K&/m?. Byty ve
vlastnictvi druzstevnim maji pouze 2 reprezentanty, jejich primérna cena je

146 K&/m?/mésic. Obecné lze fici, Ze u byt v druZstevnim vlastnictvi je ndjemné vys$si.



prumér min max

VLASTNICTVi pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
OSOBNI 41 118 118 213
DRUZSTEVNI 2 146 129 163

Tabulka 14 Pocet bytii 1+1, 1+kk, priimerna, minimalni a maximalni vyse najemného podle

viastnictvi. Zdroj: viastni

Pocet bytl dle vlastnictvi

—.
‘ druZstevni

5%

osobni
95%

m osobni = druzZstevni

Obrazek 35 Pocet bytii 1+1, 1+kk dle viastnictvi. Zdroj: viastni
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Ndjemné byt dle viastnictvi

e -
- L

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 36 Najemné bytii 1+1, 1+kk dle viastnictvi. Zdroj: viastni

V Karviné 1ze najit mnoho byti s lodzii nebo balkonem, bohuZzel ptevlada téch, které
touto vyhodou nedisponuji. Stejné¢ tomu je i u byt nabizenych k ndjmu 1+1 a 1+kk. Byth
s balkonem je pouze 16 a stoji primérné 128 K&/m?/mésic. Téch bez balkonu je 27, lidé za né&

zaplati nepatrné méng, a to 114 K&/m?*/mésic.

BALKON/ 5 prumér min max
LODZIE pocet [K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
ANO 16 128 86 213
NE 27 114 82 171

Tabulka 15 Pocet bytu 1+1, 1+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného

s balkonem/lodZii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni
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Pocet bytl s balkonem/lodZii

® ano mne

Obrazek 37 Pocet bytit 1+1, 1+kk s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

Najemné bytd s balkonem/lodzii

ne

ano -

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 38 Najemné bytii 1+1, 1+kk s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

Podobné je tomu u bytd nachézejicich se v domé s vytahem ¢i bez néj. Pocty zlstavaji
zcela stejné. Cena za najem se 1is$i o n¢kolik korun, plati ale, Ze byty v domech s vytahem se

nabizeji za vys$$i cenu, v tomto piipadé o 10 K&m?*/ mésic vice nez za byty v domech bez
vytahu.



prumér min max

VYTAH pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
ANO 16 125 84 172
NE 27 115 82 213

Tabulka 16 Pocet bytii 1+1, 1+kk, priimérna, minimalni a maximalni vyse ndjemného

s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni

Pocet bytl s vytahem

ano
37%

® ano mne

Obrazek 39 Pocet bytii 1+1, 1+kk s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni
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Najemné bytd s vytahem

_—

ano

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 40 Najemné bytii 1+1, 1+kk s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni

V kategorii ,,byvalych hornickych bytd*“ u dispozic 1+1 a 1+kk se jako maximalni
castky objevily ty, které plati pro vSechny byty bez ohledu na dispozice. Zde se da tedy
jednoznaéné urdit, Ze byty o téchto dispozicich jsou v pfepoétu na m? nejdrazsi, pricemz ale
plati, ze byty, které se fadi do skupiny ,,byvalych hornickych byti* maji levnéjsi najemné
0 50 K&/m?*/mésic, a to za 104 K& m?/mésic. Takovychto byti je nabizenych i daleko vic nez

bytd, které nalepku ,,Bakalovych byti* nemaji.

, priamér min max
"HORNICKY" pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
ANO 30 104 82 134
NE 13 154 107 213

Tabulka 17 Pocet bytii 1+1, 1+kk, priimérna, minimalni a maximalni vyse ndjemného

"byvalych hornickych bytit" a ostatnich. Zdroj: viastni
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Pocet "byvalych hornickych bytG"

ne
30%

ano
‘ 70%
®ano mne

Obrazek 41 Pocet "byvalych hornickych bytii" a ostatnich 1+1, 1+kk. Zdroj: viastni

Najemné "byvalych hornickych byt("

0 50 100 150 200 250

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 42 Najemné "byvalych hornickych bytu" a ostatnich 1+1, 1+kk. Zdroj: viastni

5.2.3 Byty 2+1, 2+kk

Byty o dispozici 2+1 nebo 2+kk jsou nejvice zastoupenou skupinou. Dohromady se jich
v Karviné nabizi k prondjmu 102 a stejné Cislo zastupuje také primérnou cenu ndjemného za
m? za mésic. Nejdraz$i byt se nabizi za 180 Ké&/m2/mésic, naopak nejlevnéjsi za

75 K&/m?/mésic.



Nejvice nabizenych bytli se opét nachazi v Karviné-Novém Mésté, jednd se o byty

v

cv w7

primérné za m? za 168 K¢&/mésic.

prumér min max

LOKALITA pocet

[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)

Frystat 2 168 156 180
Hranice 9 133 94 157
Mizerov 11 105 85 148
Nové Mésto 65 90 75 152
Raj 15 124 92 155

Tabulka 18 Pocet bytii 2+ 1, 2+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného. Zdroj:

viastni

Pocet byt v méstskych ¢astech

Frystat
2% Hranice

14%
Mizerov

11%

Nové Mésto
64%

= Frystat = Hranice Mizerov = Nové Mésto = R3j

Obrazek 43 Pocet bytii 2+1, 2+kk v mestskych castech. Zdroj: viastni
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Ndjemné bytd v méstskych ¢astech

Raj

Nové Mésto
Mizerov
Hranice

Frystat

i

o

50 100 150 200

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 44 Najemné bytu 2+1, 2+kk v méstskych castech. Zdroj: viastni

Co se tyce zastoupeni bytii dle dispozice, drtivé prevladaji byty se samostatnou kuchyni,
je jich 94. Oproti tomu bytl s kuchyiiskym koutem je pouhych 8, primérné najemni cena je

122 K&/m?/mésic, byty o dispozici 2+1 jsou levnéjsi o 22 K&/m?/mésic.

prumér min max
DISPOZICE pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
2+KK 8 122 100 156
2+1 94 100 75 180

Tabulka 19 Pocet bytii 2+ 1, 2+kk, priimerna, minimalni a maximalni vyse ndjemného podle

dispozice. Zdroj: viastni
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Pocet bytl dle dispozice

'-z+kk
8%

m2+1 m2+kk

Obrazek 45 Pocet byt 2+1, 2+kk dle dispozice. Zdroj: viastni

Ndjemné bytu dle dispozice

2+kk

2+1

0 50 100 150 200

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 46 Najemné bytu 2+1, 2+kk dle dispozice. Zdroj: viastni

Na rozdil od ptedchozi probirané skupiny, v tomto piipade je vétSina nabizenych bytl
v cihlovych domech. Z tohoto vzorku 60 byti byl uréen primérny najem 92 K&/ m?/mésic. Byty
v domech panelovych jsou drazsi, primérné mésicni ndjemné v jednom ze 40 byta Cini

118 K&/m?/mésic.



prumér min max

STAVBA pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
CIHLOVA 62 92 75 180
PANELOVA 40 118 80 157

Tabulka 20 Pocet bytii 2+ 1, 2+kk, priimerna, minimalni a maximalni vyse ndjemného podle

druhu stavby. Zdroj: viastni

Pocet byt( dle druhu stavby

panelova
39%

m cihlovd = panelova

Obrazek 47 Pocet bytii 2+1, 2+kk dle druhu stavby. Zdroj: viastni
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Ndjemné byta dle druhu stavby

panelova

cihlova

0 50 100 150 200

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 48 Najemné bytii 2+ 1, 2+kk dle druhu stavby. Zdroj: viastni

S vyssi dispozici se v tomto piipade zveda i procentualni zastoupeni bytd v druzstevnim
vlastnictvi, z nabizenych byti jich bylo do této kategorie zafazeno 15 a jejich primérna cena
najemného dosdhla hodnoty 139 K&m?*/mésic. Naopak bytl v osobnim vlastnictvi je
87 a nijemné je o 43 K&m?*/mdésic levngjsi. Stejné tak jako pifi dispozici 1+1

a 1+kk i zde mizeme tvrdit, ze druzstevni byty jsou nabizeny za vyssi cenu.

i priamér min max
VLASTNICTVI pocet
[K¢/m*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
OSOBNI 87 96 75 180
DRUZSTEVNI 15 139 123 157

Tabulka 21 Pocet bytu 2+ 1, 2+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle

viastnictvi. Zdroj: viastni

61



Pocet bytl dle vlastnictvi

druZstevni
15%

m osobni = druZstevni

Obrazek 49 Pocet bytii 2+1, 2+kk dle viastnictvi. Zdroj: viastni

Ndjemné byt dle viastnictvi

e -
osobni -

0 50 100 150 200

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 50 Najemné bytii 2+ 1, 2+kk dle viastnictvi. Zdroj: viastni

Ac je rozdil v poctu bytl, které balkonem nebo lodzii disponuji, a téch, které ne, vysoky,
vySe najemného za mésic se lisi pouze o 6 K&/m?. Ty s balkonem jsou drazsi, patii sem celkem
31 byti. Byt bez balkonu je 71, ndjemnik za né zaplati primémé 100 K&/m?*/mésic. V nejdraze

nabizeném byté bychom balkon nenasli.
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BALKON/ prumér min max

. pocet
LODZIE [K¢/m?/mésic] [Ké&/m?/mésic] [K&/m?/mésic]
ANO 31 106 80 157
NE 71 100 75 180

Tabulka 22 Pocet bytii 2+1, 2+kk, priumerna, minimalni a maximalni vyse ndjemného bytii

s balkonem/lodzii a bez. Zdroj: viastni

Pocet bytl s balkonem/lodZii

® ano mne

Obrazek 51 Pocet byt 2+1, 2+kk s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni
Najemné bytd s balkonem/lodzii

.
.

ne

ano

0 50 100 150 200

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 52 Najemné byt 2+1, 2+kk s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

63



Stejné tak jako predchozi faktor, i u tohoto by se dalo fici, Ze bytovy dim s vytahem je
pro najemce lukrativnéj$i nez bez. V tomto piipad¢ by se dalo fici, Ze se to odrazi i na cené,
bytli s vytahem je sice jen 12, vyse jejich ndgjemného je v priméru 128 K&/m?/mésic, coz je
0 29 K&/m?*/ mésic vice nez u bytit v domech bez vytahu, téchto bylo v nabidce nalezeno 90.

I zde plati, Ze nejdrazsi byt touto vyhodou nedisponuje.

, priamér min max
VYTAH pocet
[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
ANO 12 128 80 157
NE 90 99 75 180

Tabulka 23 Pocet bytii 2+ 1, 2+kk, priimérnd, minimdalni a maximdalni vyse najemného byt

s vwtahem a bez vytahu. Zdroj: viastni

Pocet bytl s vytahem

ano

. 12%

® ano mne

Obrazek 53 Pocet bytu 2+1, 2+kk s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni
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Najemné bytd s vytahem
ne -

0 50 100 150 200

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 54 Najemné bytii 2+ 1, 2+kk s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni

V ptipadé dalsi porovnavané kategorie je rozdil primérnych cen za ndjem nejvetsi.
Zatimco 31 bytil pronajimanych jinymi majiteli, nez je firma Residomo, dosahuji primérného
najmu 135 K¢&/m?*/mésic, byty, které kdysi vlastnilo OKD, jsou o 47 K&/m?/mésic levngjsi.

Takovychto bytt je vice nez jednou tolik, dohromady 71.

, 5 prumér min max
"HORNICKY" pocet
[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
ANO 71 88 75 104
NE 31 135 98 180

Tabulka 24 Pocet byt 2+ 1, 2+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného

"byvalych hornickych byti" a ostatnich. Zdroj: viastni
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Pocet "byvalych hornickych bytG"

ne
30%
ano

70%

® ano mne

Obrazek 55 Pocet "byvalych hornickych bytii" a ostatnich 2+1, 2+kk. Zdroj: viastni
Najemné "byvalych hornickych byt("
e

0 50 100 150 200

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 56 Najemné "byvalych hornickych bytu" a ostatnich 2+1, 2+kk. Zdroj: viastni



5.2.4 Byty 3+1, 3+kk

Dalsi skupinou jsou byty o dispozi¢nim feseni 3+1 a 3+kk. V Karviné se jich nabizi
76 K&/m?/mésic, naopak s nejvyS$im najemnym za 170 K&/m?*/mésic. Primérné se tyto byty

pronajimaji za 94 K& m?/mésic.

Stejné jako tomu bylo u piedchozich dvou probiranych skupin, i u této plati, ze nejvyssi
zastoupeni ma v lokalit¢ Karvina-Nové Mésto, kde najdeme celkem 16 byt a jejich primérna
najemni cena za mésic je 80 K&m? Nejméné byti této dispozice se k prondjmu nabizi
v Karviné-R4ji, jejich primérna vyse najemného je viak 139 K&/m?/mésic, coz je nejvice

v porovnani s ostatnimi lokalitami, jimiz jsou Karvina-Hranice a Karvinad-Mizerov.

prumér min max
LOKALITA pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
Hranice 3 110 82 160
Mizerov 6 109 80 170
Nové Mésto 16 80 76 87
Ra&j 2 139 127 152

Tabulka 25 Pocet bytii 3+ 1, 3+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného. Zdroj:
viastni
Pocet bytd v méstskych ¢astech

Hranice

II 11%

R&j
‘8%

Mizerov
22%

Nové Mésto
59%

m Hranice = Mizerov Nové Mésto m R3j

Obrazek 57 Pocet bytii 3+1, 3+kk v mestskych castech. Zdroj: viastni
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Najemné byt v méstskych ¢astech

R&j

Nové Mésto
Mizerov

Hranice

L

o
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W primér [Ké/m2/mésic] W min [K¢/m2/mésic] W max [K&/m2/mésic]

Obrazek 58 Najemné bytu 3+1, 3+kk v méstskych castech. Zdroj: viastni

Dalo by se fici, ze pocet bytl o dispozici 3+kk je zanedbatelny, v Karviné se nabizeji
k pronajmu pouze 2 a jejich primérnad vySe najemného, kterd vzhledem k mnozstvi nema
dobrou vypovidajici hodnotu, je 126 K&/ m?/mésic. Zbylych 25 byti, zastupujici skupinu bytt

s dispozici 3+1, se nabizeji za primérnou mésiéni cenu 91 K&/m?2.

priamér min max
DISPOZICE pocet
[K¢/m*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
3+KK 2 126 81 170
3+1 25 91 76 160

Tabulka 26 Pocet bytu 3+ 1, 3+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle

dispozice. Zdroj: viastni



Pocet bytl dle dispozice

‘;kk
7%

= 3+1 m 3+kk

Obrazek 59 Pocet byt 3+1, 3+kk dle dispozice. Zdroj: viastni

Ndjemné bytu dle dispozice

3+kk

3+1

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 60 Najemné bytu 3+1, 3+kk dle dispozice. Zdroj: viastni

Na rozdil od ptedchozi probirané skupiny, v tomto piipade je vétSina nabizenych bytl
v cihlovych domech. Z tohoto vzorku 60 byti byl uréen primérny najem 92 K&/ m?/mésic. Byty
v domech panelovych jsou drazsi, primérné mésicni ndjemné v jednom ze 40 byta Cini

118 K&/m?/mésic.

69



Pocet nabizenych bytl v cihlovych domech a v domech panelovych je téméf vyrovnany,
avSak primérna cena bytd ze druhé zminéné skupiny je o 29 K&/m?*/mésic vyssi, Cini

102 K&/m?/mésic.

prumér min max
STAVBA pocet
[K¢/m?/mésic] [Ké&/m?/mésic] [K&/m?/mésic]
CIHLOVA 12 84 78 127
PANELOVA 15 102 76 170

Tabulka 27 Pocet bytii 3+1, 3+kk, priumérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle

druhu stavby. Zdroj: viastni

Pocet bytl dle druhu stavby

panelova
56%

m cihlovd = panelova

Obrazek 61 Pocet bytii 3+1, 3+kk dle druhu stavby. Zdroj: viastni
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Ndjemné byta dle druhu stavby

panelova

cihlova

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 62 Najemné bytii 3+ 1, 3+kk dle druhu stavby. Zdroj: viastni

U dispozice 3+1 a 3+kk jasné prevladaji byty v osobnim vlastnictvi, je jich 24, jejich
primérné mési¢ni ndjemné za m? je 87 K¢&. Naopak byty, které jsou ve vlastnictvi druzstevnim,
se nabizeji o 61 K& za m? za mésic draz. I v tomto ptipadé tedy plati, Ze druZstevni byty jsou

pronajimany za vyss$i cenu.

, prumér min max
VLASTNICTVI pocet
[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
OSOBNI 24 87 76 170
DRUZSTEVNI 3 148 132 160

Tabulka 28 Pocet bytu 3+ 1, 3+kk, priimérnd, minimalni a maximalni vyse najemného podle

viastnictvi. Zdroj: viastni
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Pocet bytl dle vlastnictvi

druzstevni
11%

m osobni = druZstevni

Obrazek 63 Pocet bytii 3+1, 3+kk dle viastnictvi. Zdroj: viastni

Ndjemné byt dle viastnictvi

e _
osobni -
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m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 64 Najemné bytii 3+1, 3+kk dle viastnictvi. Zdroj: viastni

S rostouci dispozici bytu se v tomto piipade€ zvySuje i poCet nabizenych bytl s balkonem
¢i lodzii, stale vSak ptevazuji byty bez téchto konstrukci, kterych je o 5 vice. Paradoxné je vyse
primémého mési¢niho najemného pro byty s balkonem ¢&i lodzii niz$i, a to o 19 K&m? nez

najemné byt bez balkonu.
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BALKON/ prumér min max

. pocet
LODZIE [K¢/m?/mésic] [Ké&/m?/mésic] [K&/m?/mésic]
ANO 11 83 76 91
NE 16 102 78 170

Tabulka 29 Pocet bytii 3+1, 3+kk, priumerna, minimalni a maximalni vyse ndajemného bytii

s balkonem/lodZii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

Pocet bytl s balkonem/lodZii

ano
41%

® ano mne

Obrazek 65 Pocet bytit 3+1, 3+kk s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

73



Najemné bytd s balkonem/lodzii
ne _
o -
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m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 66 Najemné bytii 3+1, 3+kk s balkonem/lodzii a bez téchto konstrukci. Zdroj: viastni

Bytt s vytahem je v nabidce pouze 6, primémé najemné ¢ini 108 K& m?/mésic. Byt
bez vytahu je tedy o poznani vice, jejich ceny se ale pohybuji kolem priméru
90 K&/m?/mésic. 1 piesto, ze by se dalo odekavat, Ze nabizeny byt s nejvyssim najemnym, bude

v dom¢ s vytahem, neni tomu tak.

, prumér min max
VYTAH pocet
[K¢/m*mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?/mésic)
ANO 6 108 86 160
NE 21 90 76 170

Tabulka 30 Pocet bytii 3+ 1, 3+kk, priimérnd, minimdalni a maximdalni vyse najemného byt

s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni
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Pocet bytl s vytahem

® ano mne

Obrazek 67 Pocet bytii 3+1, 3+kk s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni
Najemné bytd s vytahem

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [Ké/m2/mésic]

Obrazek 68 Najemné bytii 3+1, 3+kk s vytahem a bez vytahu. Zdroj: viastni

Byvalych ,,hornickych bytd* je v kategorii s dispozicnim feSenim 3+1 a 3+kk celkem
22 a vySe jejich primémého mésiéniho ndjemného je 82 K&/m?. To je 0 66 K&/m?*/mésic méng

nez u byt nabizenych k pronajmu jinymi majiteli nez firmou Residomo.
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prumér min max

"HORNICKY" pocet
[K¢/m?*/mésic] [K&m?/mésic] [K&/m?*/ mésic)
ANO 22 82 76 91
NE 5 148 127 170

Tabulka 31 Pocet bytii 3+1, 3+kk, priimérna, minimalni a maximalni vyse ndjemného

"byvalych hornickych byti" a ostatnich. Zdroj: viastni

Pocet "byvalych hornickych bytG"

® ano mne

Obrazek 69 Pocet "byvalych hornickych bytii" a ostatnich 3+1, 3+kk. Zdroj: viastni

76



Najemné "byvalych hornickych byt("
w -

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

m prameér [K¢/m2/meésic) B min [KE/m2/mésic] W max [K¢/m2/mésic]

Obrazek 70 Najemné "byvalych hornickych bytu" a ostatnich 3+1, 3+kk. Zdroj: viastni

53 SHRNUTI

Nejlevngji nabizeny byt se nabizi za 75 K&m?*/mésic, nachizi se v Karviné-Novém
Méste, jde o byt s dispozicnim feSenim 2+1 v cihlovém domé bez vytahu a balkonu. Byt je

v osobnim vlastnictvi spole¢nosti Residomo.

Nejdrazs$im bytem je byt o dispozi¢nim feSeni 1+kk, nachézejici se v méstské ¢asti
Karvina-Mizerov v panelovém dom¢ bez vytahu. Byt je s balkonem a je zapsan v osobnim
vlastnictvi, neni vSak vlastnictvim spole¢nosti Residomo. Mé&sicni najemné tohoto bytu je

213 K&/m?,

5.3.1 Lokalita

Nejvice se vySe najemného meéni v zavislosti na lokalité. Jak se dalo ocekévat,

v Karviné-Frystate, v centru mésta, jsou byty nabizeny za nejvyssi primérnou cenu. Naopak

vwvr

1+1, 1+kk 2+1, 24Kk 3+1, 3+kk
[K&¢/m?/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&/m?/mésic]
Frystat 125 168 -
Hranice 123 133 110
Mizerov 166 105 109
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1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk

[K&¢/m?/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&¢/m?/mésic]
Nové Mésto 112 90
R&j 126 124 139
Tabulka 32 Porovnani vyse prumérného mésicniho najemného v zavislosti na lokalité. Zdroj:
viastni

53.2 ,,+1%, ,+kk*
Pokud budeme porovnavat dispozice byt detailnéji, mizeme si vSimnout, ze rozdily
v primérném mésicnim najemném nejsou piili§ vysoké. V ptipadé 3+1 a 3+kk mohlo byt

zavadg&jici, ze porovnavané byty ,,+kk* byly jen dva.

1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
[K&¢/m?/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&/m?/mésic]
+1 120 100
+kK 117 122 126

Tabulka 33 Porovnani vyse prumérného mésicniho najemného v zavislosti na dispozici.
Zdroj: viastni

5.3.3 Druh stavby

V ptfipadé porovnavani bytl na zdkladé druhu stavby, mizeme s jistotou fict, Ze

v Karviné jsou panelové byty drazsi nez cihlové.

1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
[K&¢/m?/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&/m?/mésic]
cihlova 104 92
panelova 129 118 102

Tabulka 34 Porovnani vyse prumérného mésicniho najemného v zavislosti na dispozici.
Zdroj: viastni

5.3.4 Vlastnictvi

U faktoru vlastnictvi je zcela zfetelné, ze byty ve vlastnictvi druzstevnim jsou drazsi nez

v osobnim. Tento faktor by se tedy dal povazovat za jeden z rozhodujicich.
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1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk

[K&¢/m?/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&¢/m?/mésic]
osobni 118 96
druzstevni 146 139 148

Tabulka 35 Porovnani vyse priumérného mésicniho najemného v zavislosti na viastnictvi.
Zdroj: viastni

5.3.5 Balkon/lodzie
V tomto pfipad¢ se neda fici, jestli vySi ndjmu balkony ¢i lodzie ovliviiuji. Primérné
mesicni ndjemné je sice nejvyssi pro byty 1+1 a 1+kk s balkonem nebo lodzii, naopak nejnizsi

se vyskytuje také u byt s balkonem.

1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
[K&¢/m?/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&/m?/mésic]
ano 128 106
ne 114 100 102

Tabulka 36 Porovnani vyse prumérného mésicniho najemného v zavislosti na balkonu/lodzii.
Zdroj: viastni

5.3.6 Vytah

Byty v domech s vytahem jsou v Karviné drazsi nez v domech bez vytahu, to plati pro
byty o vSech dispozicich. Nejdrazsi byty v zavislosti na vlastnictvi vytahu jsou pak ty
o dispozici 2+1 a 2+kk.

1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
[K&¢/m?/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&/m?/mésic]
ano 125 128 108
ne 115 99
Tabulka 37 Porovnani vyse primeérného mesicniho najemného v zavislosti na vytahu. Zdroj:
viastni
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5.3.7 ,,Byvalé hornické“ byty

U porovnani faktoru ptivodu bytti je dle tabulky nize zfejmé, ze byty, které byly ptiivodné
vystavény pro horniky pracujici v okoli, jsou u vSech dispozic levnéjsi nez ostatni byty. Da se

tedy s jistotou fict, Ze tento faktor vysi ndjemného ovliviiuje.

1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
[K&¢/m?*/mésic] [K&/m?*/mésic] [K&/m?*/mésic]
ano 104 88
ne 154 135 148

Tabulka 38 Porovnadni vyse prumérného mésicniho najemného v zavislosti na puvodu bytu.
Zdroj: viastni
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6 ZAVER
Cilem této diplomové prace bylo zhodnoceni faktori a jejich vliv na vysi ndjemného
v Karviné. Dulezitym faktorem $ir§iho charakteru je poloha samotného mésta, kvalita ovzdusi

¢1 mira nezaméstnanosti. To ale tato diplomova prace nezohlednovala.

vvvvvv

praimérnou mésiéni vysi ndjemného v méstské Casti Frystat. Jde o samotné centrum meésta.
Naopak méstska ctvrt’ Karvina-Nové Mésto by se dala povazovat za nejméné lukrativni oblast
pro bydleni. Na to ma jist¢ vliv nepfizpiisobivé obyvatelstvo, které zde pievazuje. Zlatym
sttedem jsou meéstské Casti R4j, Hranice a Mizerov — nalezneme zde klidné bydleni s dobrou

dostupnosti do centra a udrzovanou zelen.

Dalsim diilezitym faktorem je velikost bytu. Mensi byty jsou v pfepoétu na m? nabizeny
k pronajmu za vyssi cenu nez byty vétsi. Plati tedy, ze byty o dispozici 1+1 a 1+kk jsou
nejdrazsi, nasleduji byty 2+1 a 2+kk a byty 3+1 a 3+kk se fadi k t€ém, které se nabizeji za cenu

nejnizsi za m?.

Faktor jako je rozd¢leni dispozice na byty s kuchyni a pouze s kuchynskym koutem, se
da povazovat za nerozhodujici. Stejn¢ tak by se po provedené analyze dalo toto tvrdit, Ze neni
smérodatné, zda k bytu nalezi balkon nebo lodzie ¢i ne. Naopak byty pronajimané v domech

s vytahem se nabizeji za vys$i najemné nez v domech bez vytahu.

Pii porovnavani staveb podle jejich technologického provedenti, bylo zjisténo, Ze obecné
jsou v Karviné domy cihlové levnéjsi nez domy panelové. To se da vysvétlit uzkou souvislosti
s pivodnim ucelem stavby bytovych domu. Drtiva vétSina ,,byvalych hornickych® byt se
faktorem, Ze byty jsou ve vlastnictvi spolecnosti Residomo, protoze najemné v téchto bytech je
velmi nizké. Stejn¢ tak by se toto vysvétleni dalo pfenést na vysi ndjemného v otdzce
vlastnictvi. Druzstevni byty se pronajimaji za vyssi ceny, firma Residomo ma byty v osobnim

vlastnictvi, a tedy 1 od toho se miize odvijet jejich nizka cena najmu.
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